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Сучасний етап розвитку України, як країни з ринковою економікою, потребує нових 
підходів до вирішення проблеми забезпечення населення житлом, експлуатації та 
відновлення житлового фонду населених пунктів, особливо житлових будівель перших 
масових серій. 
За час експлуатації виявилася велика кількість містобудівних, морально-естетичних і 
фізичних недоліків застарілого житлового фонду. 
Кожне нове індустріальне покоління житлових будівель відрізнялося від попередніх 
поліпшенням якості житла за рахунок удосконалення об’ємно-планувальних рішень, 
оснащення більш сучасним інженерним обладнанням тощо. Проте фізичний і моральний 
знос та зростаючі вимоги до якості житла визначають необхідність проведення 
невідкладних комплексних заходів з відновлення житлового фонду, зокрема капітального 
ремонту і реконструкції існуючих будівель, знесення непридатних для житла будівель і 
вторинної забудови житлових кварталів (мікрорайонів). 
Разом з тим для стійкого розвитку і вирішення житлової проблеми міста відчувають 
потребу в вільних територіях. Однак оцінка ситуації, яка склалася, показує, що у більшості 
міст територіальні ресурси вичерпані, а вільні земельні ділянки потребують значних 
витрат на інженерну підготовку. 
Достатній залишковий ресурс застарілого житлового фонду, наявність розвинутих 
інженерної, вулично-дорожньої та соціальної інфраструктур підвищують значення 
проблеми комплексної реконструкції житлової забудови. 
За прогнозом, розвиток житлового будівництва буде здійснюватися в напрямі 
реконструкції житлової забудови з її ущільненням та реновацією існуючого житлового 
фонду, з доведенням споживчих якостей квартир за показниками комфортності та 
економічності до рівня, що відповідає нормам для різних категорій житла. 
Таким чином, в сучасних умовах основним напрямом перетворення і розвитку міст 
стає комплексна реконструкція житлових кварталів (мікрорайонів) з максимальним 
використанням існуючих будівель та інфраструктури міських територій. Це є краща 
альтернатива будівництву нових будівель, яка забезпечить продовження життєвого циклу 
житлового фонду, зниження експлуатаційних витрат і надання житловим будівлям 
сучасних споживчих якостей. 
Метою дослідження є аналітичний огляд теоретичних положень, методичних 
підходів і практичних рекомендацій щодо організаційно-технологічного проектування 
комплексної реконструкції житлової забудови, що забезпечують ефективне використання 
ресурсів та спрямовані на скорочення тривалості виробництва робіт і зниження вартості 
будівельної продукції. 
До найважливіших елементів, які відіграють значну роль при розробці та управлінні 
проектом комплексної реконструкції житлової забудови, належать: 
− початкові умови, обмеження та вимоги до проекту, які є необхідною частиною 
вихідних даних для розробки та обґрунтування концепції проекту і характеризують 
існуючий стан системи (передбачуваного проекту комплексної реконструкції житлової 
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забудови); існуючий стан навколишнього середовища системи (передбачуваного проекту 
комплексної реконструкції житлової забудови); вимоги до результатів проекту 
комплексної реконструкції житлової забудови (тривалості виконання робіт і вартості 
будівельної продукції, кількості житла, що буде отримано, й об’єктів інфраструктури) та 
способів їх досягнення; обмеження щодо мети та результатів проекту, які визначають 
кількісні характеристики та допустимі межі обсягів робіт, якості результату, витрат 
проекту, тривалості виконання робіт, використовуваних ресурсів, ризиків проекту; 
− область допустимих рішень проекту, якою є множина організаційно-
технологічних рішень комплексної реконструкції житлової забудови, що задовольняють 
заданим обмеженням щодо проекту; 
− оцінка та вибір альтернатив проекту. 
Наявність обмежень на вхідні параметри та критеріїв, яким мають задовольняти 
вихідні параметри рішення, обумовлює багатоваріантність завдання та можливість вибору 
раціонального організаційно-технологічного рішення. При цьому необхідно відобразити 
наявність зовнішніх впливів в кількісному та якісному виразі, а також управляючих і 
регулюючих впливів. 
В узагальненому вигляді структуру взаємодії елементів процесу комплексної 
реконструкції житлової забудови представлено на рис. 1. 
Рис. 1. Взаємодія елементів процесу комплексної реконструкції житлової забудови: 
m
xxx ,...,, 21 – значення вхідних параметрів проекту комплексної реконструкції житлової
забудови; 
l
eee ,...,, 21 – значення вихідних параметрів проекту комплексної реконструкції
житлової забудови; 
k
zzz ,...,, 21 – значення зовнішніх впливів; nuuu ,...,, 21 – значення
управляючих і регулюючих дій. 
Вихідний сигнал повинен задовольняти певним критеріям: тривалості, вартості. 
Кількість критеріїв не зводиться до єдиного критерію, а завдання вибору раціонального 
варіанту організаційно-технологічного рішення комплексної реконструкції житлової 
забудови розглядається і вирішується як багатоваріантне з урахуванням його 
багатокритерійності  
За результатами проведеного аналітичного обзору, виявлено систему параметрів, що 
відображають специфічні особливості комплексної реконструкції житлової забудови, які 
були формалізовані в наступні організаційно-технологічні та економічні фактори, що 
впливають на ефективність ухвалюваних організаційно-технологічних рішень комплексної 
реконструкції житлових кварталів (мікрорайонів): фактор поліпшення житлових умов, 
фактор достатності центральних інженерних комунікацій, фактор оновлення забудови, 
фактор термореновації, фактор оновлення вулично-дорожньої мережі, фактор модернізації 
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системи соціально-побутового обслуговування населення, фактор достатності елементів 
благоустрою житлової забудови, фактор стисненості. 
Для узагальненої оцінки впливу факторів на показники ефективності організаційно-
технологічних рішень комплексної реконструкції житлової забудови доцільно 
скористатися безрозмірними факторами, значення яких змінюються в межах від 0 до 1 в 
залежності від їх впливу на результативний показник, при цьому найкращою оцінкою 
прийнято 0, найгіршою – 1. 
Фактор поліпшення житлових умов ( 1F ) має наступний вигляд: 
р
i
S
S
F =1 , (1) 
де iS , рS  – кількість м
2 загальної площі, що припадає на одного мешканця, 
відповідно до і після комплексної реконструкції. 
Фактор достатності центральних інженерних комунікацій ( 2F ) може бути визначений 
за допомогою наступної формули: 
р
н
К
К
F =2 , (2) 
де нК  – витрати на підведення нових центральних інженерних комунікацій, грн.; 
рК  – витрати на реконструкцію існуючих центральних інженерних комунікацій, грн. 
Фактор оновлення забудови ( 3F ) формалізований у наступному вигляді: 
р
з
V
V
F =3 , (3) 
де зV , рV  – будівельний об’єм відповідно будівель, що зносяться і реконструюються, 
при здійсненні комплексної реконструкції, м3. 
Фактор зниження термовтрат ( 4F ) розраховується за формулою: 
р
i
t
t
F =4 , (4) 
де it , рt  – теплові втрати відповідно до і після комплексної реконструкції, Гкал/м
2 
загальної площі на рік. 
Фактор оновлення вулично-дорожньої мережі ( 5F ) може бути визначений за 
допомогою наступної формули: 
з
р
D
D
F =5 , (5) 
де рD  – площа побудованих та реконструйованих доріг, м
2; 
зD  – загальна площа доріг після комплексної реконструкції, м
2. 
Фактор модернізації системи соціально-побутового обслуговування населення ( 6F ) 
визначається наступним чином: 
з
р
С
С
F =6 , (6) 
де рС  – площа побудованих і реконструйованих об’єктів системи соціально-
побутового обслуговування населення, м2; 
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зС  – загальна площа об’єктів системи соціально-побутового обслуговування 
населення після комплексної реконструкції, м2. 
Фактор достатності елементів благоустрою житлової забудови ( 7F ) дорівнює: 
з
р
Z
Z
F =7 , (7) 
де рZ  – площа побудованих і реконструйованих елементів благоустрою житлової 
забудови, м2; 
зZ  – загальна площа елементів благоустрою житлової забудови після комплексної 
реконструкції, м2. 
Фактор просторової обмеженості  ( 8F ) може бути визначений за формулою: 
1
2
8 1
S
S
F −= , (8) 
де 1S  і 2S  – відповідно площа будівельного майданчика і площа об’єкту, що 
реконструюється, м2. 
Висновки. На підставі виконаних досліджень: 1.составлен алітичний огляд 
теоретичних положень, методичних підходів щодо організаційно-технологічного 
проектування комплексної реконструкції житлової забудови ; 2. виявлено систему 
організаційно-технологічних та економічних факторів, які відображають специфічні 
особливості комплексної реконструкції житлової забудови та впливають на тривалість 
виробництва робіт і вартість будівельної продукції. 
Література: 
1. Концептуальные основы региональной политики развития комплексной
реконструкции объектов жилой недвижимости с максимальным использованием 
существующих зданий и инфраструктуры городских территорий: Монография / [В.М. 
Кирнос, Е.П. Уваров, П.Е. Уваров, Б.С. Дамаскин, и др..]; под общ. ред. В.М. Кирноса. – 
Днепропетровск: Наука и образование, 2010. – 121 
2. Кравчуновська Т.С. Комплексна реконструкція житлової забудови: організаційно-
технологічні аспекти: Монографія / Т.С. Кравчуновська. – Дніпропетровськ: Наука і освіта, 
2010. – 230 с. 
3. П.Е. Уваров. Модель ситуационного анализа решений в системе задач
инвестиционно-строительного проектирования и управления проектами / В.М. Кирнос, 
Т.С. Кравчуновская, П.Е. Уваров, Л.Ю. Дьяченко, М.Е. Шпарбер // Вісник 
Придніпровської державної академії будівництва та архітектури. – Дніпропетровськ: 
ПДАБА, 2009. – № 11. – С. 44-53. 
